Sygn. akt I ACa 1245/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2015r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Hanna Mataniuk
Sedziowie: SA Jan Futro

SA Mikolaj Tomaszewski(spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Sylwia Stefafiska

po rozpoznaniu w dniu 18 marca 2015 w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko O. W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 27 sierpnia 2014r.

sygn. akt I C 3485/13

I. Zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 1 i zasgdza od pozwanej na rzecz powodki 80.000zl(osiemdziesiqt tysiecy) z

ustawowymi odsetkami od dnia 4 kwietnia 2013r. do dnia zaplaty;

b) w punkcie 2 i zasqdza od pozwanej na rzecz powaodki 4.617 z1 tytulem zwrotu kosztéw procesu;

I. zasgdza od pozwanej na rzecz powéddki 6.700zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania

apelacyjnego.

Mikolaj Tomaszewski Hanna Malaniuk Jan Futro

UZASADNIENIE




Pozwem z dnia 4 kwietnia 2013 r. pow6dka M. M. domagala sie zasadzenia od pozwanej O. W. kwoty 80.000 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od daty wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytutem zwrotu zadatku. Wniosta réwniez o zwrot
kosztoéw postepowania w kwocie 1.000 zt.

Wyrokiem z dnia 27 sierpnia 2014 r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalil powo6dztwo i zasadzil od powodki na rzecz
pozwanej kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu I instancji stanowily nastepujace ustalenia faktyczne.

Pozwana O. W. jest wlaScicielem nieruchomo$ci polozonej w R., gmina M., wojewodztwo (...), stanowiacej
dzialke nr (...) o obszarze 0,0758 ha, dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Sremie prowadzi ksiege
wieczysta pod oznaczeniem KW nr (...). Nieruchomo$¢ ta jest zabudowana wolnostojacym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym. Pozwana w 2011 r. umiescila na portalu internetowym dom.gratka.pl ogloszenie o wystawieniu
na sprzedaz opisanej wyzej nieruchomo$ci za cene 520.000 zlotych. W ogloszeniu podala szczegbdlowy opis
nieruchomogci.

Powddka — M. M. odpowiedziala na powyzsze ogloszenie i nawigzala kontakt z ojcem pozwanej, R. W.. Po wstepnych
negocjacjach oraz dokonaniu ogledzin domu, w dniu 27 maja 2011 roku, strony spotkaly sie w P., w miejscu
zamieszkania pozwanej, w obecnoSci notariusza D. W., prowadzacego Kancelarie Notarialng przy ul. (...) w P.. W
tym dniu strony, przed wskazanym wyzej notariuszem, zawarly przedwstepna umowe sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci w formie aktu notarialnego, Repertorium A (...)

Zgodnie z § 3 wskazanej umowy powodka oraz pozwana zobowiazaly sie do zawarcia umowy sprzedazy wyzej opisanej
nieruchomo$ci w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen lub praw os6b trzecich, za wyjatkiem wskazanych w § 1 ust.
3 pkt d tego aktu, tj. wpisanej w dziale IV ksiegi wieczystej hipoteki umownej kaucyjnej w kwocie 228.150.00 zlotych
celem zabezpieczenia kredytu na rzecz (...) BANK S.A. z siedzibg w W. Oddzial Bankowo$ci Detalicznej w E.. W § 4
ust. 1 strony o$§wiadczyly, Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta najp6zniej w terminie do dnia 15 lipca 2011 roku,
ponadto w § 4 ust. 2 strony ustalily cene sprzedazy nieruchomos$ci na kwote 520.000 zlotych.

Powddka, przed podpisaniem umowy przedwstepnej, zaplacita przelewem na rachunek bankowy wskazany przez
pozwang kwote 80.000 zlotych tytulem zadatku na poczet ceny sprzedazy. Pozostala do zaplaty czes$é ceny sprzedazy
w kwocie 440.000 zlotych miala zostaé zaplacona przez powddke w sposdb i w terminie, ktore mialy zosta¢ wskazane
W umowie przyrzeczonej, z tym zastrzezeniem, ze cze$¢ kwoty miata zosta¢ zaplacona jako splata zadluzenia z tytulu
kredytu, wskazanego w § 1 ust. 3 pkt d aktu, natomiast pozostala kwota miala by¢ zaplacona na rachunek bankowy
wskazany przez pozwana (§ 4 ust. 31i4).

Z tresci § 5 ust. ] umowy wynika, ze pozwana zobowigzala sie wyda¢ powddce przedmiot umowy w stanie wolnym od
wszelkich praw i oséb zbywce reprezentujacych za wyjatkiem opisanych w § 1 ust. 3 pkt d aktu w terminie, ktory mial
zostaé okre$§lony w umowie przyrzeczonej, a w § 5 ust. 2 pozwana zobowigzala sie do przedlozenia kupujacej w dniu
zawierania umowy przyrzeczonej wydanego najdalej na 3 dni przed zawarciem umowy przyrzeczonej o$wiadczenia
(...) BANK S.A. z siedzibg w W. Oddzial Bankowosci Detalicznej w L., z ktérego wynikaé miala wysoko$§¢ kwoty, po
zaplaceniu ktorej bank wyrazi zgode na wykreslenie hipoteki wskazanej § w1 ust. 3 pkt d 3 umowy oraz numer konta,
na ktore kwota ta powinna zostaé¢ wplacona.

Przed uplywem terminu zawarcia umowy przyrzeczonej strony prowadzily rozmowy droga poczty elektronicznej,
telefoniczne oraz w trakcie osobistych spotkan. Powddka w trakcie rozméw z pozwana kwestionowala miedzy
innymi treséc i forme przedlozonych przez pozwana dokumentéw, w tym potwierdzajacych zakonczenie budowy oraz
przedloZzonego przez pozwana kwitu mazalnego wystawionego przez (...) Bank, domagajac sie przedstawienia ciagu
pelnomocnictw os6b podpisanych na dokumentach pochodzacych od banku. W szczegblnosSci, wiadomoScia wystang
poczta elektroniczng w dniu 11 lipca 2011 roku powddka przestala pozwanej wzoér promesy kwitu mazalnego, proszac
o sprawdzenie, czy osoba wystawiajgca promese jest upowazniania do reprezentowania Banku, zgodnie z danymi



z Krajowego Rejestru Sadowego. W odpowiedzi na powyzsze wezwanie pozwana zawiadomila powodke, zgodnie z
informacjami uzyskanymi z banku, ze druk jest standardowy i niemodyfikowalny, informujac ja jednoczeénie, ze
ponownie ztozy wniosek dotyczacy zakonczenia budowy, przekazujac takze powddce dane kontaktowe do pracownika
(...) Banku, prowadzacego sprawy pozwanej, w odpowiedzi na co powddka poinformowala pozwana, ze nie moze
zajmowac sie sprawami bankowymi pozwanej. Wiadomo$cig z dnia 12 lipca 2011 roku powddka poinformowata
pozwang, ze mozliwe jest sporzadzenie umowy, ale konieczne jest dostarczenie dokumentéw, m.in. potwierdzenia
zakonczenia budowy oraz promesy kwitu mazalnego. Wiadomoscia z dnia 12 lipca 2011 roku pozwana o$wiadczyta
powddce, ze bank nie wyda niestandardowego zaswiadczenia, ktérego domagala sie powodka.

Umowa z dnia 15 lipca 2011 roku, zawarta w formie aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej D. W. w P.,
strony zmienily § 4 ust. ] umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 27 maja 2011 roku w ten sposbb, ze umowa
przyrzeczona miala zosta¢ zawarta nie pdzniej, niz do dnia 31 sierpnia 2011 roku w terminie 5 dni roboczych
od dnia przedlozenia przez sprzedajaca dokumentu zawierajacego o$wiadczenie (...) Bank S.A. z siedziba w L.
o wyrazeniu zgody na wykreSlenie hipotek z ksiegi wieczystej bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej po
wplacie okreSlonej na oznaczony w tym dokumencie rachunek bankowy oraz dokumentu witasciwych organow
potwierdzajacych zakonczenie budowy na nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepne;.

Po podpisaniu opisanego wyzej aneksu, w dniu 18 lipca 2011 roku, pozwana uzyskala wystawione przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 18 lipca 2011 roku zas§wiadczenie o zgloszeniu zakonczenia budowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego zlokalizowanego na dziatce ewidencyjnej nr (...) polozonej przy ul. (...) w R., gmina M..

Nadto, bank pozwanej wystawil o§wiadczenie z dnia 18 lipca 2011 roku, nr (...)(...) (...), w ktérym okreslit saldo
zadluzenia pozwanej na dzien wystawienia dokumentu, rachunek wlaéciwy do zaplaty, opis prawnych zabezpieczen,
informacje o mozliwoS$ci weze$niejszej splaty kredytu oraz o braku oplat z tym zwigzanych, informacje o zgodzie banku
na zwolnienie prawnych zabezpieczen, w tym hipoteki kaucyjnej wpisanej na pierwszym miejscu do KW nr (...) w
sytuacji catkowitej sptaty kredytu, informacje o terminie zwolnienia prawnych zabezpieczen.

W odpowiedzi na pismo pozwanej, upowazniony pracownik banku poinformowal ja, ze treS¢ opisanego wyzej
dokumentu wystawionego przez Bank nie podlega modyfikacjom, a ponadto wskazal, ze udzielone zostaly wszelkie
niezbedne informacje, ktére umozliwiaja dokonanie transakeji sprzedazy nieruchomoéci zabezpieczajacej kredyt
udzielony umowa nr (...). W pi$émie podkreslono nadto, ze pismo (...)(...) (...) zostalo sporzadzone przez uprawnionego
pracownika. Wskazane dokumenty pozwana przekazala powddce.

Wiadomoscia, wystana poczta elektroniczna w dniu 20 lipca 2011 roku, powddka ponownie poinformowata pozwana,
Ze opisane wyzej o§wiadczenie z banku nie spelnia wymogoéw okre§lonych w akcie notarialnym, wskazujac iz nie
chcac utrudniaé mozliwosci zawarcia umowy przekaze wskazany dokument do akeceptacji bankowi, a w wypadku
zaakceptowania jego tresci gotowa jest odstgpic¢ od warunku zawartego w aneksie z dnia 15 lipca 2011 roku.

Powodka przedlozyla o§wiadczenie z dnia 18 lipca 2011 roku z banku pozwanej w swoim banku. Dokument ten zostal
zaakceptowany przez bank powodki.

Wiadomo$cig przestang pocztg elektroniczna z dnia 22 lipca 2007 roku powodka poinformowala pozwana, ze w Dziale
III ksiegi wieczystej nalezacej do niej nieruchomosci pojawila sie wzmianka o zlozonym wniosku.

W dniu 25 lipca 2011 roku powodka podpisala z bankiem (...) S.A. z siedziba w G. umowe kredytowg, na podstawie
ktoérej wskazany bank udzielil powoddce kredytu hipotecznego w kwocie 468.000,00 zlotych z tym zastrzezeniem, ze
kwota 440.000,00 zlotych miala zostaé przeznaczona na finansowanie kosztéw nabycia nieruchomosci okreslonej
w umowie przedwstepnej, natomiast kwota 28.000 zlotych miala zosta¢ przeznaczona na refinansowanie naktadow
oraz kosztow poniesionych przez powddke. Okres kredytowania okre§lono od dnia 25 lipca 2011 roku do dnia 27
czerwca 2036 roku. Zgodnie z § 4 Umowy kredytu, zatytulowanym ,,Uruchomienie kredytu", uruchomienie kredytu
nastapi¢ mialo nie p6zniej niz w ciagu 5 dni roboczych od daty spelnienia przez powodke warunkéw uruchomienia
okres§lonych w ust. 5, tj. zlozenia na formularzu bankowym wniosku o wyplate §rodkéw, uiszczenia prowizji z



tytulu udzielenia kredytu, udokumentowania ustanowienia prawnych zabezpieczen splaty kredytu, tj. przedlozenia
w banku potwierdzonej przez Sad Rejonowy kopii prawidlowo zlozonego i oplaconego wniosku o wpis hipoteki
wraz z zalgcznikami stanowigcymi podstawe wpisu hipoteki, o§wiadczenia na formularzu (...) S.A. (w przypadku
ubezpieczenia kredytu na okres przejSciowy), udokumentowania nabycia praw do nieruchomosci, tj. przedlozenia
w banku umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci za cene 520.000 zlotych, potwierdzajacej warunki transakeji,
przedlozenia oryginatu o§wiadczenia wierzyciela zawierajacego informacje o aktualnym saldzie zadluzenia, rachunku
technicznym oraz zobowigzanie do zwolnienia przyjetych zabezpieczen.

W § 4 ust. 5 pkt. 6 strony postanowily, ze pierwsza transza zostanie przeznaczona na splate kredytu zbywcy i
refinansowania na pokrycie kosztéw okotokredytowych. W przypadku splaty kredytow w innych bankach, bank miat
uruchomié¢ kredyt pod warunkiem, ze kwota niezbedna do zaspokojenia roszczen wierzyciela bedzie nizsza lub rowna
kwocie przyznanego kredytu na ten cel przy zastosowaniu biezacych kurséw walut.

W § 4 ust. 6 postanowiono, ze wyplata drugiej transzy kredytu bedzie zrealizowana po zlozeniu na formularzu
bankowym wniosku o wyplate Srodkéw, przedlozeniu potwierdzonej przez Sad Rejonowy kopii prawidlowo
zlozonego i oplaconego wniosku o wykreslenie hipoteki zabezpieczajacej kredyt, przedlozeniu potwierdzonej przez
ubezpieczyciela umowy cesji na rzecz banku praw z polisy ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych,
przedlozenia o$wiadczenia wierzyciela o calkowitej splacie kredytu wraz ze zgoda na zwolnienie zabezpieczenia.

Powodka ustalita z bankiem terminy przedlozenia dokumentéw, w tym odpisu z ksiegi wieczystej z prawomocnym
wpisem hipoteki na rzecz Banku do dnia 24 lipca 2012 roku, natomiast w terminie 30 dni od dnia uruchomienia
pierwszej transzy kredytu potwierdzonej przez Sad Rejonowy kopii prawidlowo zlozonego i oplaconego wniosku
o wykredlenie hipoteki zabezpieczajacej splacany kredyt, potwierdzonej przez ubezpieczycieli umowy cesji
oraz o$wiadczenia wierzyciela, ze zobowigzanie zostalo calkowicie splacone, zawierajace zgode na zwolnienie
zabezpieczenia.

Nieprawomocnym postanowieniem z dnia 26 lipca 2011 roku Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym w Sremie
Wydzial V Ksigg Wieczystych, dz. kw. PO1M/00004024/11, oddalil wniosek E. T. z dnia 14 lipca 2011 roku o wpisanie
w ksiedze wieczystej nieruchomoéci nalezacej do powodki roszezenia wskazanej wyzej osoby o zwrot nieruchomosci
objetych ksiega wieczysta D. R..

Ostatecznie strony ustalily termin podpisania umowy przyrzeczonej na dzien 27 lipca 2011 roku. Na ten dzien pozwana
zgromadzila wszystkie wskazane w umowie z dnia 15 lipca 2011 roku dokumenty i obie strony byly gotowe podpisaé
umowe przyrzeczong. Dodatkowo pozwana uzyskala w dniu 27 lipca 2011 roku o§wiadczenie nr (...)(...) (...), w ktérym
okreslono saldo zadluzenia pozwanej na dzien wystawienia dokumentu, rachunek wlasciwy do zaplaty, opis prawnych
zabezpieczen, informacje o mozliwoSci wezeé$niejszej splaty kredytu oraz o braku oplat z tym zwiazanych, informacje
o zgodzie banku na zwolnienie prawnych zabezpieczen, w tym hipoteki kaucyjnej wpisanej na pierwszym miejscu do
KW nr (...) wsytuacji calkowitej splaty kredytu, informacje o terminie zwolnienia prawnych zabezpieczen. Dokument
ten pozwana przekazala powddce.

W miedzyczasie, tj. po zawarciu umowy przedwstepnej i w trakcie prowadzonych negocjacji zwigzanych z zawarciem
umowy przyrzeczonej, nieruchomos$é zostala wydana w posiadanie powddki.

W dniu 27 lipca 2011 roku, w Kancelarii Notarialnej D. W. w P., pozwana spotkala sie z pelnomocnikiem powo6dki
-S.K.

Z przebiegu spotkania sporzadzono protokol, w ktorym wskazano, ze stawiajacy nie doszli do porozumienia co do
terminow i warunkow platnosci reszty ustalonej ceny. Pelnomocnik powo6dki kwestionowal wlasciwo$é przedltozonych
przez pozwana dokumentéw oraz podniost istnienie wzmianki o wniosku w dziale III ksiegi wieczystej. Pozwana
zlozyla wowcezas o§wiadczenie, ze jej zdaniem, przedlozone do umowy przyrzeczonej dokumenty sa wlaéciwe, okazala



réwniez postanowienie Sadu Rejonowego w Sremie z dnia 26 lipca 2011 roku, sygn. akt dz.kw. (...) bez klauzuli
wykonalnosci.

Pomimo faktu, ze strony w dniu 27 lipca 2011 roku nie doszly do porozumienia, kontynuowaty negocjacje w celu
zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu nastepnym, tj. w dniu 28 lipca 2011 roku. Pozwana ponownie spotkala sie z
pelnomocnikiem powodki S. K. w Kancelarii Notarialnej D. W. w P..

Ze spotkania tego sporzadzono protokdl notarialny, w ktérym strony wskazywaly na rozbieznoéci, ktére ich zadaniem
doprowadzily do niezawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana wskazala w szczego6lnosci, ze nie akceptuje propozycji
powddki co do terminu i sposobu platnoSci i zada, aby cala cena okre§lona w umowie przyrzeczonej zostala zaptacona
przy zawarciu umowy przyrzeczonej, pozwana wskazala takze, ze przedlozyta wszystkie dokumenty, do ktoérych
przedlozenia byla zobowigzana. Pozwana o$wiadczyla réwniez, ze gotowa jest zawrze¢ porozumienie rozwiazujace
umowe przedwstepng oraz zwrocié powodce wplacony przez nig zadatek w kwocie 80.000 zl. Pelnomocnik powddki
wskazal natomiast, ze nie akceptuje propozycji pozwanej co do sposobu i terminu platno$ci z uwagi na istniejaca
pomiedzy powodka, a bankiem (...) S.A. umowe kredytowa, zgodnie z kt6éra platno$é¢ drugiej transzy jest uzalezniona
od wykreSlenia istniejacej hipoteki z ksiegi wieczystej nieruchomos$ci nalezacej do pozwanej, a ktéra to umowa
zostala okazana pozwanej w trakcie spotkania w dniu 27 lipca 2011 roku. Pelnomocnik powodki wskazal rowniez, ze
przedkladane przez pozwang dokumenty zawieraja zar6wno bledy merytoryczne, jak i bledy prawne w szczego6lnosci
w zakresie braku umocowania oséb podpisujacych dokumenty, braku okazania oryginatéw lub kopii pelnomocnictw
0s6b podpisanych na dokumentach pochodzacych od banku, bledy dotyczace daty zawarcia umowy kredytowe;j.

Pomimo takiego zapisu, w tresci aktu notarialnego, powddka byla gotowa zaakceptowaé wszystkie przedlozone przez
pozwang dokumenty i zawrze¢ umowg przyrzeczong. Ewentualne nieprawidlowosci w zlozonej dokumentacji nie
stanowily dla powddki przeszkody dla podpisania aktu notarialnego.

W sporzadzonym w dniu 28 lipca 2011 roku protokole zawarto stwierdzenie, ze pozwana nie przyjeta propozycji
powddki zlozenia stosownej kwoty tytulem zabezpieczenia platno$ci do depozytu notarialnego. Depozyt taki nie zostal
przez powddke faktycznie ustanowiony.

W dniu 28 lipca 2011 roku powddka rozpoczela rozmowy z (...) Bank w celu uzyskania kredytu umozliwiajacego
zaplate ceny bezposrednio po podpisaniu umowy przyrzeczonej. O tym fakcie nie poinformowala jednakze pozwane;j.

Pismem z dnia 10 sierpnia 2011 roku pelnomocnik pow6dki wyznaczyl termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien
25 sierpnia 2011 roku w Kancelarii Notarialnej D. W. wzywajac pozwana do stawienia sie w wyznaczonym terminie
i miejscu wraz ze wszystkimi wlasciwie wystawionymi i aktualnymi na ten dziefi dokumentami zgodnymi z trescia
umowy przedwstepnej zmienionej aneksem w celu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Pelnomocnik pozwanej wystosowatl do pelnomocnika powddki pismo z dnia 23 sierpnia 2011 roku, w ktérym
poinformowal powddke, ze wyznaczenie dodatkowego terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej na dzieh 25
sierpnia 2011 roku traktuje jako propozycje powodki co do przedluzenia terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;.
Pelnomocnik pozwanej jednocze$nie wskazal, ze pozwana w zwigzku z uplywem terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie jest zobowiazana do przeniesienia wlasnosSci oznaczonej nieruchomosci na powodke, jak réwniez
nie jest zainteresowana przedtuzaniem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej.

W dniu 25 sierpnia 2011 roku w wyzej wskazanej Kancelarii Notarialnej stawila sie pow6dka, nie stawila sie natomiast
pozwana. Notariusz sporzadzil w zwigzku z tym protokoél w formie aktu notarialnego z dnia 25 sierpnia 2011 roku,
repertorium (...)

W tym samym dniu powodka podpisala z (...) Bank umowe kredytowa, umozliwiajaca jednoczesna zaplate ceny.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 6 czerwca 2012 roku Sad Okregowy w Poznaniu oddalil powoédztwo M. M.
przeciwko O. W. o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu prawa wlasnos$ci opisywane;j



nieruchomoésci, uznajac ,iz pozwana O. W. nie uchylala sie od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy tej
nieruchomoéci. Orzeczenie stalo sie prawomocne z dniem 24 stycznia 2013 roku.

Pozwana w dniu 26 marca 2013 roku odebrala od M. M. wezwanie do zaplaty z dnia 15 marca 20103 roku kwoty
160.000 7z} tytulem wplaconego zadatku w podwojnej wysokoéci i to w terminie 5 dni od doreczenia wezwania do
zaplaty. Ponadto powodka w pi$mie z dnia 15 marca 2013 roku odstapila od umowy przedwstepnej z dnia 27 maja
2011 roku.

Pozwana na terminie rozprawy z dnia 14 maja 2014 roku zlozyla o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej
z dnia 27 maja 2011 roku.

Jako przydatne dla ustalenia stanu faktycznego w sprawie Sad I instancji ocenil dokumenty zawarte w aktach. Nie
uwzglednil jedynie — jako sp6Znionych — dokumentéw przedlozonych przez pelnomocnika powddki na ostatniej
rozprawie. Na przymiot wiarygodno$ci zastlugiwaly zdaniem Sadu Okregowego zeznania $wiadka R. W. i czeSciowo
twierdzenia stron.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powddztwo za niezasadne. Wskazat okolicznoéci bezsporne:
zawarcie przez strony umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci, uiszczenie przez M. M. na rzecz pozwanej

kwoty 80.000 zl na poczet ceny sprzedazy oraz niezawarcie umowy przyrzeczonej. Spornym bylo natomiast zdaniem
Sadu I instancji, czy w okoliczno$ciach sprawy istnialy podstawy do zadania przez powo6dke zwrotu wplaconej przez
nig kwoty 80.000 zt.

Swiadczenie to Sad Okregowy zakwalifikowal jako zadatek. Wniosek taki oparl przede wszystkim na tresci laczacej
strony umowy przedwstepnej, w szczegdlnosci jej § 4 ust. 31 4. W ustepie 3 strony wyraznie wskazaly, ze powddka
uiécila kwote 80.000 zlotych tytulem zadatku na poczet ceny sprzedazy. W § 4 ust. 4 powodka i pozwana zgodnie
o$wiadczyly natomiast, ze pozostala cze$¢ ceny w wysokosci 440.000 zlotych zaplacona zostanie w sposéb i w terminie
wskazanym w umowie przyrzeczonej, z tym zastrzezeniem, ze cze$¢ kwoty uiszczona bedzie jako splata zadluzenia z
tytulu kredytu wskazanego w § 1 ust. 3 pkt d aktu, natomiast pozostala kwota zostanie przelana na rachunek bankowy
podany przez pozwana.

Sad Okregowy podkreslil, Zze pozwana jeszcze w dniu 28 lipca 2011 roku, tj. pod koniec trwania zaawansowanych
rozmoOw negocjacyjnych, o§wiadcezyla, ze gotowa jest zawrze¢ porozumienie rozwigzujace umowe przedwstepna oraz
zwréci¢ powbddce wplacony przez nig zadatek w kwocie 80.000 zt.

Dalej Sad I instancji zauwazyl, ze w rozpatrywanej sprawie brak jest w tre$ci umowy, sporzadzonej w formie aktu
notarialnego, jakichkolwiek modyfikacji, ktére moglyby dawaé podstawy do tego, aby wplaconej kwoty 80.000 zl nie
potraktowaé jako zadatku ze wszystkimi konsekwencjami prawnymi wynikajacymi z treéci uregulowania zawartego
w art. 394 k.c.

Oceniajac zachowanie przez strone powodowg terminu do wniesienia powddztwa Sad I instancji zauwazyl przede
wszystkim, ze w sprawie z powb6dztwa M. M. przeciwko O. W., sygn. akt I C 2306/11, Sad Okregowy przesadzil, ze
strony ostatecznie zgodnie ustalily termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 27 lipca 2011 roku. Okre$lony
w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym, a jedynie terminem
spelnienia §wiadczenia, ktorego uplyw nie powoduje wygasniecia zobowigzania do zawarcia umowy. Przeciwnie,
uplyw tego terminu skutkuje wymagalnoS$cia roszczenia o zawarcie umowy, a konsekwencja tej wymagalnosci staje
sie rozpoczecie biegu jednorocznego terminu przedawnienia, a takze wynikajacego z art. 390 § 2 k.c. roszczenia o
zawarcie umowy przyrzeczonej. Dalej Sad I instancji podkreslil, ze powodka wystapila w dniu 1 wrzeénia 2011 roku z
pozwem skierowanym przeciwko pozwanej o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli w zakresie przedmiotowej
nieruchomosci. Powodztwo to zostalo oddalone. Wyrok Sadu Okregowego uprawomocnil sie w dniu 24 stycznia 2013
roku, a wiec w my$l art. 390 § 3 k.c., roszczenia z umowy przedwstepnej przedawnilyby sie z uplywem roku od dnia,
w ktorym orzeczenie stalo sie prawomocne, co w tym przypadku mialoby miejsce w dniu 23 stycznia 2014 roku.



Powodztwo wytoczone przez powddke w niniejszej sprawie przerwalo, zdaniem Sadu I instancji, bieg przedawnienia
roszczenia.

Rozwazajac zasadno$¢ zadan powddki Sad Okregowy przywolal tresé art. 394 § 1 k.c. Podzielil ustalenia Sadu
Okregowego poczynione w sprawie z powbddztwa M. M. o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli, zgodnie z ktérymi
przyczyna niezawarcia w dniu 27 lipca 2011 roku umowy przyrzeczonej byla okoliczno$é¢ niedojscia stron do
porozumienia w zakresie sposobu i terminu zaplaty ceny. Pozwana domagala sie zaplaty ceny jednocze$nie z
zawarciem umowy sprzedazy. Powodka tymczasem zamierzala dokonac zaplaty ze $rodkdéw pochodzacych z kredytu,
przy czym zaplata miala nastapié po pewnym czasie od zawarcia umowy przyrzeczonej, po spetnieniu okre§lonych
w umowie kredytowej warunkow. W szczego6lnosci jednym z warunkéw wyplaty kredytu przez bank powodki byto
przedstawienie potwierdzonej przez Sad Rejonowy kopii prawidlowo ztozonego i optaconego wniosku o wykreslenie
hipoteki zabezpieczajacej kredyt pozwanej, co moglo nastapi¢ dopiero po zawarciu umowy przyrzeczonej, skoro kredyt
ten miat by¢ splacony z ceny pochodzacej ze sprzedazy spornej nieruchomosci.

W konsekwencji nalezalo, zdaniem Sadu Okregowego, zgodzic¢ sie z pozwana, ze z treéci przedlozonej przez powodke
umowy kredytowej nie wynikalo, w jakim dokladnie terminie pozwana uzyskalaby cene sprzedazy nieruchomosci.
Powodka nie byta uprawniona do samodzielnego decydowania o tej kwestii, co uczynila zawierajac umowe kredytu bez
konsultowania terminu platnos$ci z pozwang. Pozwanej nie mozna czyni¢ zarzutu z tego powodu, ze nie zgodzila sie na
zawarcie umowy przyrzeczonej na warunkach narzuconych przez powodke i nieustalonych w umowie przedwstepnej,
skoro byla uprawniona do zadania jednoczesnej zaplaty ceny wobec tego, ze umowa sprzedazy nalezy do kategorii
umow wzajemnych.

Sad I instancji mial rowniez na uwadze stosunki, jakie wéwczas wytworzyly sie pomiedzy stronami umowy
przedwstepnej, skutkujace utrata zaufania koniecznego w relacjach kontraktujacych stron.

Sad Okregowy zauwazyl, ze w $wietle regulacji art. 394 k.c., jezeli strona, ktéra przy zawarciu umowy wreczyta
przedmiot zadatku, domaga sie jego zwrotu, konieczne jest wykazanie przez nia faktu zawarcia umowy oraz tego, ze
zostala ona rozwigzana lub, ze niewykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktéra odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony, badz, ze zaliczenie przedmiotu
zadatku na poczet $wiadczenia nie jest mozliwe.

W ocenie Sadu I instancji juz przez sam fakt, ze powddka nie byta uprawniona do samodzielnego decydowania
o kwestii terminéw platno$ci zwigzanej z przedmiotows transakcja, co uczynila zawierajac umowe kredytu bez
konsultowania terminu platnos$ci z pozwang, pozwala przypisa¢ jej odpowiedzialno$¢ za niewykonanie obowigzku
zawarcia tej umowy. Zdaniem Sadu Okregowego transakcja planowana w lipcu 2011 roku niosla dla pozwanej zbyt
duze zagrozenie, na ktore nie musiala sie godzié.

Powoddka, bedac jako notariusz $wiadoma konsekwencji takiego dzialania, tworzyla — w ocenie Sadu I instancji —
pozory checi zawarcia umowy przyrzeczonej wyznaczajac kilkakrotnie terminy w kancelarii notarialnej na zawarcie
umowy przyrzeczonej proponujac caly czas niejasne i zbyt ryzykowne dla pozwanej zasady platno$ci pozostalej czesci
ceny - az do zlozenia oS§wiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepnej.

Wobec tego, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal dochowany przez powodke nie ma watpliwosci, ze
pozwana mogla odstapi¢ od umowy nie wyznaczajac terminu dodatkowego do jej zawarcia. Strony byly zobowigzane
do zawarcia umowy w terminie wskazanym w umowie przedwstepnej. Nieuiszczenie calej ceny sprzedazy do dnia 27
lipca 2011 roku lub przedlozenia dodatkowego zabezpieczenia umowy zwalnialo, w ocenie Sagdu Okregowego, pozwana
od obowiagzku zawarcia umowy przyrzeczonej z powodka i uprawnialo do zatrzymania zadatku. Pozwana tym samym
miala w sprawie uprawnienie do odstgpienia od umowy wraz z mozliwoécia zatrzymania zadatku.



Sad nie podzielit przy tym stanowiska powodki, ze pozwana — wobec braku zgromadzenia wystarczajacych $rodkow
finansowych przez powddke na dzien podpisania umowy przyrzeczonej — miala jedynie prawo do powstrzymywania
sie od jej podpisania, a nie od odstgpienia od umowy.

Sad Okregowy przyznal racje powodce, ze strona pozwana nie wykazala odstapienia od umowy przed dniem 14 maja
2014 roku. Za takie nie moze by¢, zdaniem Sadu, uznane pismo z dnia 23 sierpnia 2011 roku, sformulowane przez
fachowego pelnomocnika, na ktore powolala sie pozwana w swoim sprzeciwie od nakazu zaplaty. W pi$émie tym
pozwana jedynie o$wiadczyla, ze wyznaczenie przez powddke terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien
25 sierpnia 2011 roku traktuje jako propozycje powddki do przedltuzenia terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Jednoczes$nie pozwana wskazala, ze jako sprzedajaca nie jest juz zobowigzana do przeniesienia prawa wlasnosSci na
powddke przedmiotowej nieruchomosci. Pozwana podala réwniez, ze nie jest zainteresowana przedtuzaniem terminu
do zawarcia umowy przyrzeczonej. W pismie redagowanym przez fachowego pelnomocnika nie bylo zatem wyraznie
wskazane, ze pozwana od umowy odstepuje i to wraz z prawem do zatrzymania otrzymanego zadatku w kwocie 80.000
zk.

Sad Okregowy stwierdzil, ze aby otrzymany zadatek zachowac nalezy zlozy¢ o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy,
jednak prawo do odstapienia od umowy ma charakter ksztaltujacy i z tego wzgledu nie podlega przedawnieniu.
Skorzystanie z tego prawa nie jest ograniczone terminem i moze zosta¢ zrealizowane nawet po uplywie terminu
przedawnienia roszczenia o wykonanie umowy.

Konkludujac, Sad I instancji uznal, ze pozwana wyraznie skutecznie odstgpila od umowy dopiero w dniu 14 maja
2014 roku, co i tak uprawnialo ja do zachowania otrzymanego zadatku. Nie powstaly jakiekolwiek inne okolicznoéci
zobowigzujgce pozwang do jego zwrotu.

Z tych wzgled6w roszczenie powddki podlegalo, zdaniem Sadu Okregowego, oddaleniu w calo$ci. O kosztach Sad ten
orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Powyzszy wyrok zaskarzyla w calo$ci powddka. Zarzucila Sagdowi Okregowemu:
1. naruszenie przepisOw postepowania, majacych istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:

« art. 233 § 1 k.p.c. — poprzez dokonanie oceny zgromadzonego materialu dowodowego w spos6b sprzeczny
z zasadami wiedzy i dosSwiadczenia zyciowego, w oderwaniu od obowigzku wszechstronnego rozwazenia
caloksztaltu zebranego materialu, przejawiajace sie w szczegblnoSci w przyjeciu, Ze: a) pozwana uprawniona byta
do zadania jednoczesnej zaplaty ceny z uwagi na wzajemny charakter umowy sprzedazy, w sytuacji gdy zgodnie
z §4.4. umowy przedwstepnej z dnia 27 maja 2011 r. sposéb i termin zaplaty ceny strony uzaleznily od zgodnych
uzgodnien poczynionych w ramach umowy przyrzeczonej, b) powddka samodzielnie zadecydowala o terminie
zaplaty ceny z uwagi na fakt zawarcia umowy kredytowej, w sytuacji gdy sposéb i termin zaplaty ceny wedlug
warunkéw przewidzianych w umowie kredytowej stanowily jedynie propozycje powddki w tym wzgledzie w my$l
84.4. umowy przedwstepnej z dnia 27 maja 2011 r., ktéra nie zostala przez pozwana zaakceptowana, c) brak
zaplaty przez powddke calej ceny dnia 27 lipca 2011 r. lub przedlozenia dodatkowego zabezpieczenia zwalniato
pozwana od obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej i uprawnialo do zatrzymania zadatku, w sytuacji gdy
umowa przedwstepna z dnia 27 maja 2011 r. uzalezniala okreslenie sposobu i terminu zaplaty od uzgodnien
stron poczynionych w umowie przyrzeczonej, d) pozwana na dzien 27 lipca 2011 r. zgromadzila wszystkie
przewidziane w umowie przedwstepnej dokumenty, w sytuacji gdy przedlozone dokumenty byly dotkniete
wadami merytorycznymi i prawnymi, e) pozwana dnia 14 maja 2014 r. zlozyla o§wiadczenie o odstgpieniu od
umowy przedwstepnej z dnia 27 maja 2011 r., podczas gdy zgodnie z protokolem z rozprawy przeprowadzone;j
tego dnia pozwana jedynie wskazala, ze zlozyla juz oSwiadczenie o odstapieniu od umowy, natomiast takiego
o$wiadczenia w stosunku do powddki tego dnia nie zlozyla,



« art.11k.p.c. poprzezjego bledne zastosowanie przejawiajace sie w bezpodstawnym poszerzeniu zakresu zwigzania
Sadu w postepowaniu cywilnym ustaleniami innego Sadu dokonanymi w odrebnym postepowaniu cywilnym w
ten sposodb, ze Sad I instancji w przedmiotowej sprawie uznat za prawomocnie przesgdzone okoliczno$ci faktyczne
stanowigce przedmiot odrebnego postepowania, a bedace okoliczno$ciami istotnymi na gruncie przedmiotowej
sprawy, nie przeprowadzajac w tym wzgledzie samodzielnych ustalen w sytuacji, gdy Sad I instancji w niniejszej
sprawie nie jest zwigzany ustaleniami poczynionymi przez Sad Okregowy w Poznaniu w sprawie o sygnaturze
akt: I C 2306/11,

1. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

« art. 658 2wzw.z8§4.4. umowy z dnia 27 maja 2011r. (rep. A 1057/2011) poprzez przyjecie, ze stanowisko pozwanej
zmierzajace do finansowania zakupu nieruchomo$ci, do ktérej odnosi sie ww. umowa przedwstepna, Swiadczy
o braku dojscia do skutku umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie powodki, w sytuacji gdy §4.4.
ww. Umowy uzaleznial termin i sposdb zaplaty ceny od zgodnych uzgodnien stron Umowy w tym przedmiocie
poczynionych w ramach umowy przyrzeczonej,

« art. 3904 k.c. w zw. z art. 390 § 3 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze pozwana skutecznie odstgpila od umowy
przedwstepnej, a w konsekwencji uprawniona byta do zachowania zadatku w sytuacji, gdy wobec uplywu terminu
przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej uprawnienie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu
od umowy przedwstepnej wygaslo,

« art. 304 § 3 zd. 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy w okolicznoSciach niniejszej sprawy brak
podstaw do przyjecia, ze powodka ponosi wylaczng odpowiedzialnoéé za niewykonanie umowy przedwstepnej z
dnia 27 maja 2011 1. (rep. A 1057/2011),

W konsekwencji wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia i zasgdzenie na rzecz powddki kwoty 80.000,00 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie na rzecz powo6dki kosztow
postepowania przed Sadem I instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych, ewentualnie
o uchylenie kwestionowanego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu.
Domagala sie takze zasadzenia na swoja rzecz kosztow postepowania przed Sadem II instancji.

W uzupekieniu apelacji powodka dodatkowo zarzucila Sadowi I instancji naruszenie przepiséw postepowania, tj. art.
228 § 2 k.p.c. poprzez powolanie w uzasadnieniu orzeczenia znanych sagdowi okoliczno$ci, ktore nie byly przedmiotem
rozprawy, gdy sad nie zwrocil stronom uwagi na te fakty i tym samym uniemozliwil stronom zajecie co do nich
stanowiska, art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niezasadne przyjecie, ze dzialania powddki zmierzajace do zawarcia umowy
byly dzialaniami pozornymi oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak uzasadnienia tez stawianych przez sad. Zdaniem
skarzacej Sad I instancji dopusScil sie takze obrazy art. 98 k.p.c. poprzez zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego
na rzecz pozwanej, ktéra nie ustanowila pelnomocnika w sprawie.

W odpowiedzi pozwana wniosta o oddalenie apelacjiizasadzenie na swoja rzecz kosztow postepowania odwoltawczego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powodki zastlugiwala na uwzglednienie, choé nie wszystkie podniesione w niej zarzuty okazaly sie zasadne.

Na wstepie podkresli¢ trzeba, ze Sad Apelacyjny podzielil zasadniczo ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i uznal
je za wlasne. Sad I instancji dokonal wszechstronnej analizy zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego
i wyprowadzit prawidlowe wnioski odnoénie przebiegu zdarzen. Sad Apelacyjny nie podzielil natomiast oceny
Sad Okregowego, jakoby podejmowane przez powo6dke czynnoSci, zmierzajace do zawarcia umowy przyrzeczonej,
mialy charakter pozorny — o czym szerzej w dalszej czeSci uzasadnienia. Bezpodstawny byl takze wniosek
Sadu Okregowego, ze pozwana odstapila od umowy przedwstepnej. Temu zagadnieniu poSwiecona zostala cze$c



uzasadnienia dotyczaca analizy zarzutéow skarzacej. Sad Apelacyjny odmiennie ocenil réwniez skutki prawne
zaistnialych zdarzen. Szczegotowe wyjasnienie tej kwestii zawarto w dalszej cze$ci uzasadnienia.

Zdaniem skarzacej Sad I instancji dopuscit sie szeregu uchybien dotyczacych zaré6wno prawa procesowego, jak i
materialnego. Zarzuty apelujacej mozna ujaé w nastepujacy sposob:

« zastrzezenia dotyczace wadliwoSci postepowania przed Sadem I instancji — naruszenie
art. 328 § 2 k.p.c,, art. 228 § 2 k.p.c,, art. 11 k.p.c. i art. 98 k.p.c.,

« zarzuty odnoszace sie do przekroczenia przez Sad Okregowy zasad swobodnej oceny dowodow, wyrazonej w art.
233 § 1 k.p.c,,

« twierdzenia dotyczace nieprawidlowego zastosowania, badz niezastosowania, przepisobw prawa materialnego —
art. 65 § 2 k.c., art. 394 k.c. w zw. z art. 390 § 3 k.c.
iart.394 § 3zd. 2 k.c.,

przy czym zarzuty z dwoch ostatnich grup w istocie sprowadzaja sie do zakwestionowania prawidlowos$ci dokonanej
przez Sad I instancji subsumpcji ustalonego stanu faktycznego pod przepisy prawa, skutkujacej niezasadnym
przyjeciem, ze powodka ponosi wine za niezawarcie umowy przyrzeczonej, a takze ze pozwana skutecznie odstgpila
od umowy przedwstepne;j.

W $wietle powyzszego zasadnym bylo odniesienie sie na wstepie do zarzutdow z pierwszej grupy, a nastepnie laczne
rozwazenie pozostalych zastrzezen skarzace;j.

Nie sposob uznaé, ze Sad I instancji dopuscil sie naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Zarzut obrazy wskazanego przepisu moze
odniesé skutek tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie posiada wszystkich koniecznych elementéw,
uniemozliwiajac tym samym jego kontrole instancyjna. Tylko wtedy, gdy sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje
nieujawniona, czyniac niemozliwym przesledzenie toku wywodu Sadu I instancji, strona moze zasadnie powolaé sie na
naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. Z taka sytuacja nie mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Uzasadnienie zaskarzonego
wyroku posiada wszystkie prawem wymagane elementy, a uyjawnione w nim motywy rozstrzygniecia zaprezentowano
w sposéb pelny i jasny, umozliwiajac tym samym kontrole instancyjna.

Chybiony okazal sie takze zarzut obrazy przez Sad Okregowy art. 228 § 2 k.p.c. Przepis ten nie znalaz} zastosowania
w sprawie. Sad I instancji nie powolal sie w uzasadnieniu wyroku na fakty znane mu urzedowo. Skarzaca
kwestionowala w istocie prawidlowosé dopuszczenia przez Sad Okregowy na ostatniej rozprawie dowodéw z
dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy o sygn. I C 2306/11. Zdaniem apelujacej takie postepowanie Sadu
uniemozliwilo jej podjecie obrony. Podkresli¢ nalezy, ze Sad I instancji rzeczywiScie dopuécil dowod z opisanych wyzej
dokumentoéw na ostatniej rozprawie. Niemniej jednak powddka wiedziala, ze wczeéniej toczylo sie — z jej inicjatywy
— postepowanie w przedmiocie nakazania pozwanej zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu na nig wlasnos$ci
nieruchomos$ci. Oczywistym byl zwigzek tej sprawy z toczacym sie obecnie postepowaniem, skutkujacy konieczno$cia
analizy akt o sygn. I C 2306/11. JeZeli zatem skarzaca uwazala za konieczne odniesienie sie do dowodéw z dokumentow
zgromadzonych w aktach zakonczonej juz prawomocnie sprawy, winna to uczyni¢ w toku niniejszego postepowania.

Calkowicie niezasadny byl zarzut naruszenia art. 11 k.p.c. Przywolana regulacja dotyczy bowiem prawomocnych
skazujacych wyrokéw karnych, tymczasem Sad I instancji odnosil sie do wyroku zapadlego w sprawie cywilnej. Jego
moc wiazaca wywodzi¢ nalezy z art. 365 § k.p.c.

Moca ta objete jest wszystko, co w zwiazku z podstawa sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia. W kolejnym
postepowaniu sagd ma obowiazek przyjaé, ze istotna z punktu widzenia zasadno$ci zadania kwestia ksztaltowala sie
tak, jak to zostalo ustalone w prawomocnym wyroku. Konsekwencja jest niedopuszczalno$é ponownej oceny prawnej
co do okolicznoéci objetych prawomocnym rozstrzygnieciem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 listopada 2014
r., VCSK 6/14). W tej sytuacji, przyjmujac za wiazace te ustalenia w sprawie o sygn. akt I C 2306/11, ktore w zwigzku



z podstawa sporu stanowily przedmiot rozstrzygniecia, Sad I instancji nie dopuscit sie naruszenia jakichkolwiek
przepisow normujacych przebieg postepowania cywilnego.

Nie ma réwniez racji powodka, ze pozwana nie byla reprezentowana przez pelnomocnika. Okoliczno$¢ przeciwna
wynika z akt sprawy, w tym protokolu rozprawy z dnia 20 sierpnia 2014 r. (k. 303 i n. akt).

Nie mozna natomiast odmoéwic stuszno$ci twierdzeniom powodki kwestionujgcym prawidlowo$¢ dokonanej przez Sad
I instancji oceny realizacji przestanek zadania zwrotu uiszczonego zadatku. Decydujace znaczenie dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy mialo wlaéciwe zastosowanie art. 394 § 3 k.c.

Rozwazania Sadu Okregowego dotyczace przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej s3 wewnetrznie sprzeczne. Z
jednej bowiem strony Sad ten w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia wskazal, ze ,,przyczyna niezawarcia w dniu 277
lipca 2011 roku umowy przyrzeczonej byla okolicznosé niedojscia stron do porozumienia w zakresie sposobu i terminu
zaplaty ceny. Pozwana domagala sie bowiem zaplaty ceny jednocze$nie z zawarciem umowy sprzedazy. Powodka
tymczasem zamierzala dokonaé zaplaty ze $rodkéw pochodzacych z kredytu, przy czym zaplata miala nastapié¢ po
pewnym czasie od zawarcia umowy przyrzeczonej, po spetieniu okre$lonych w umowie kredytowej warunkéw. W
szczego6lnosci jednym z warunkow wyplaty kredytu przez bank powodki bylo przedstawienie potwierdzonej przez Sad
Rejonowy kopii prawidlowo zlozonego i optaconego wniosku o wykreélenie hipoteki zabezpieczajacej kredyt pozwanej,
co moglo nastapi¢ dopiero po zawarciu umowy przyrzeczonej, skoro kredyt ten miat by¢ splacony z ceny pochodzacej
ze sprzedazy spornej nieruchomosci”.

W dalszej czeSci rozwazan Sad I instancji wing za niezawarcie umowy obciazyl jednak wylacznie powodke upatrujac
jej w tym, ze podpisala umowe kredytu bez konsultowania terminu platnosci z pozwana.

Sad Okregowy wyrazil przy tym poglad, zgodnie z ktorym pozwana byta uprawniona do zgdania jednoczesnej zaplaty
ceny, bowiem umowa sprzedazy nalezy do kategorii uméw wzajemnych.

Z taka konstatacjga Sgdu Okregowego nie mozna sie zgodzi¢. OczywiScie, przez umowe sprzedazy sprzedawca
zobowigzuje sie przenies¢ na kupujacego wlasno$é rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebraé
i zaplaci¢ sprzedawcy cene (art. 535 k.c.). Zasadniczo, Swiadczenia te — bedace przedmiotem zobowigzania z umowy
wzajemnej (Swiadczenia wzajemne) — powinny by¢ spelnione jednocze$nie (art. 488 § 1 in principio k.c.). Niemniej
jednak umowa stron, ustawa, orzeczenie sadu lub decyzja innego wlasciwego organu moga nalozy¢ na jedna ze stron
obowiazek wezesniejszego $wiadczenia (art. 488 § 1in fine k.c.).

Tre$¢ umowy przyrzeczonej, jaka mialy zawrze¢ strony niniejszego postepowania, wyznaczala w przewazajacym
zakresie umowa przedwstepna. Powodka, przed jej podpisaniem, zaplacila przelewem na rachunek bankowy
wskazany przez pozwana kwote 80.000 zlotych tytulem zadatku. Pozostala cze$é ceny w wysokosci 440.000 zlotych
miala zosta¢ zaplacona w sposob i w terminie wskazanym w umowie przyrzeczonej, z tym zastrzezeniem, ze cze$é
kwoty miala by¢ uiszczona jako splata zadluzenia z tytulu kredytu wskazanego w § 1 ust. 3 pkt d aktu, natomiast
pozostala kwota przelana na rachunek bankowy podany przez pozwana.

Z powyzszego wynika, ze w umowie przedwstepnej strony nie ustalily terminu i sposobu zaplaty ceny sprzedazy.
Uzgodnily natomiast, ze porozumieja sie w tej kwestii dopiero przy zawarciu umowy przyrzeczonej. Tego rodzaju
ustalenie jest w pelni dopuszczalne w Swietle przywolanych wyzej regulacji. Pozwana nie byla zatem uprawniona, bez
wecze$niejszego ustalenia stron, do domagania sie zaplaty calo$ci ceny w chwili podpisania umowy. Wniosek przeciwny
Sadu I instancji wyprowadzony zostal z naruszeniem art. 65§ 11 § 2 k.c.

W tej sytuacji nie sposob zgodzic sie z rozwazaniami Sadu Okregowego, ze wine za niezawarcie umowy przyrzeczonej
ponosi powddka, bowiem bez porozumienia z pozwana podpisala umowe kredytowa.

Zarowno powodka, jak i pozwana reprezentowaly odmienny poglad odnos$nie najkorzystniejszego dla nich sposobu
uiszczenia ceny. Pozwana, jako sprzedajaca, zainteresowana byla w uzyskaniu calo$ci §wiadczenia w chwili zawarcia



umowy przyrzeczonej. Powodka natomiast — kupujaca — zwigzana byla wymogami stawianymi jej przez bank
kredytujacy zakup, ktory wyplate $srodkow uzaleznil miedzy innymi od przedlozenia przez powodke umowy sprzedazy
i wniosku o ustanowienie hipoteki na nabytej nieruchomosci. Interesy wyzej wymienionych byly zatem sprzeczne,
a jak wykazalo postepowanie dowodowe w sprawie — w toku negocjacji poprzedzajacych termin zawarcia umowy
przyrzeczonej — strony nie doszly do porozumienia. Wing za powyzsze nie mozna jednak obarczaé powodki, skoro
takze pozwana nie chciala zgodzi¢ sie na zaproponowane jej warunki, ktére przeciez nie byly dla niej razaco
niekorzystne, tym bardziej, ze w gre wchodzilo ustanowienia odpowiedniego zabezpieczenia obowiazku zaplaty reszty
ceny, w tym np. proponowane przez powodke zlozenie stosownej kwoty tytulem zabezpieczenia platno$ci do depozytu
notarialnego ( akt notarialny z 28.07.2011r. k. 66 — 73 akt IC 2306/11).

Czynnoéci powo6dki nie byly zatem pozorne, a zmierzaly do osiagniecia kompromisu.

Nalezy wskazaé, ze powbddka jeszcze w sierpniu 2011r. wzywala pozwanag do zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz
pozwana nie stawilta sie w dniu 25.08.2011r. w kancelarii notarialne;j.

W tej sytuacji uznac nalezalo, ze zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci za niezawarcie umowy przyrzeczonej, a
wiec nie zrealizowaly sie przestanki zachowania zadatku przez pozwana.

Nalezy dodatkowo wskazaé, ze w istocie takie bylo stanowisko pozwanej wyrazone w sierpniu 2011r. po tym, gdy
odmawiala juz zadaniom powo6dki co do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W piémie z dnia 4.08.2011r. radca prawny R. D., 6wczesny pelnomocnik pozwanej, deklarowal w jej imieniu, ze nastapi
zwrot zadatku w sytuacji, gdy powbédka wyda pozwanej nieruchomo$¢ i zapowiedzial, ze w przypadku niezwrbcenia
nieruchomoéci z kwoty zadatku bedzie potracana nalezno$é za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci(k. 77—79 akt
IC 2306/11).

W pi$mie tym wskazano, ze ,w zwigzku z niezawarciem umowy przyrzeczonej na skutek braku porozumienia stron
co do sposobu i terminu platnosci, ktory to termin nie zostal okre§lony w umowie przedwstepnej, umowa ulegta
rozwigzaniu, a strony sa zobowigzane do zwrotu tego co $wiadczyty”.

Rowniez w piSmie z 23.08.2011r. wskazany pelnomocnik deklarowal w imieniu pozwanej zwrot zadatku w przypadku
wydania przez powodke kluczy(k. 200-202).

Gdyby pozwana uwazala, ze do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszlo z przyczyn zaleznych od powodki, to nie
oferowalaby jej zwrotu zadatku w przypadku zwrotu nieruchomosci, co zreszta sama proponowala juz wezesniej, w
powolanym wyzej akcie notarialnym z 28.07.2011r.(k. 70 akt I C 2306/11).

Skutki prawne zadatku okre$lone w art. 394 k.c. powstaja w przypadku, gdy dluznik nie wykona zobowigzania z
przyczyn, za ktore wylacznie on ponosi odpowiedzialno$é (stosownie do regul wyrazonych w art. 471-474 k.c.). Skutki
te polegaja przede wszystkim na tym, ze w momencie bezskutecznego uplywu terminu wymagalnosSci po stronie
wierzyciela powstaje uprawnienie do odstapienia od umowy bez konieczno$ci wyznaczania dtuznikowi dodatkowego
terminu i bez wzgledu na to, czy sp6Znione $wiadczenie miatoby dla niego jeszcze znaczenie. Jezeli przy tym wierzyciel
byl strona otrzymujacg przedmiot zadatku, ma prawo go zachowa¢ i w ten sposob bezposrednio z tego przedmiotu
zaspokoi¢ swoj interes. Jezeli wierzyciel byt strong dajaca przedmiot zadatku, ma roszczenie o jego zwrot w podwdjnej
wysoko$ci (zaplate podwojnej sumy lub wydanie podwojnej iloéci rzeczy) (por. E. Gniewek, P. Machnikowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 6, Warszawa 2014).

Przytoczone regulacje maja na celu zapewnienie realizacji laczacego strony zobowiazania — roéwniez wynikajacego
z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Sankcjonuja tylko takie zachowania, skutkujace jego
niewykonaniem, za ktére strona ponosi odpowiedzialno$¢ i tylko w sytuacji, gdy do braku realizacji umowy nie
przyczynila sie druga strona. W przeciwnym wypadku brak podstaw do obciazania tylko jednej strony negatywnymi
skutkami niewykonania zobowigzania (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 101/08).



Z taka sytuacja mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Przyczyng niezawarcia umowy przyrzeczonej byl brak
porozumienia stron odnoénie sposobu i terminu platnoéci ceny sprzedazy. Kwestia ta nie zostala wyczerpujaco
uregulowana w umowie przedwstepnej. Powddka i pozwana mialy zatem pelna swobode w czynieniu ustaleii w tym
zakresie w samej umowie przyrzeczonej. Umowa przedwstepna nie nakladala na zadna strone skonkretyzowanych
obowiazkéw dotyczacych warunkéw uiszezenia ceny, a zatem — w sytuacji gdy zaré6wno powoddka, jak i pozwana
nie wyrazily zgody na przedstawione im propozycje dotyczace platnoSci — nie spos6b wing za niezawarcie umowy
przyrzeczonej obcigzac¢ wylacznie M. M.. Brak zatem podstaw do zachowania zadatku przez O. W..

Rozstrzygniecie Sadu Okregowego nie odpowiada prawu rowniez i z tej przyczyny, ze nie zostala spelniona przestanka
do zachowania przez pozwana wreczonego jej zadatku w postaci skutecznego odstapienia od umowy.

Oto6z jak stusznie zauwazyl Sad I instancji w piSmie z dnia 23 sierpnia 2011 r., na ktére powolywala sie pozwana w
sprzeciwie od nakazu zaplaty, brak o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Przeciwnie, zawarto w nim propozycje
zwrotu zadatku po wydaniu przez powddke nieruchomosci, co kloci sie z obecnym twierdzeniem, ze pismo to stanowilto
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepne;.

Wszak w przypadku odstapienia od umowy zachodzi podstawa do zatrzymania zadatku.

Podkresli¢ wypada, ze pismo sporzadzone zostalo przez fachowego pelnomocnika, ktory dzialal z pelnym rozeznaniem
i Swiadomoécia skladanych deklaracji.

Blednie przyjal Sad Okregowy, ze na rozprawie w dniu 14 maja 2014 r., pozwana skutecznie odstapila od umowy
przedwstepnej. Okolicznoéci tej — kluczowej z punktu widzenia przystugujacych jej uprawnien — nie podata w toku
swobodnej wypowiedzi w trakcie przestluchania w charakterze strony. Wrecz przeciwnie, zaprzeczyta wowczas , aby
skladala oswiadczenie o odstgpieniu.

Dopiero po przerwie w rozprawie — na pytanie swojego pelnomocnika — pozwana stwierdzila, ze takie o§wiadczenie
skladala. Nie potrafila poda¢ zadnych okolicznosci rzekomego odstapienia. Wyjasnila, ze oS§wiadczenie skladala
samodzielnie, jednak stosownego pisma nie przedlozyla. W tym zakresie przedstawiona przez nig wersja zdarzen nie
znalazla odzwierciedlenia w zgromadzonym materiale dowodowym, dlatego nie mozna jej bylo daé wiary.

Racjonalne jest zalozenie, ze gdyby pozwana od umowy przedwstepnej odstapila, to uczynilaby to w sposéb wyrazny
w pi$mie doreczonym powddce.

Taka jest bowiem powszechna praktyka w obrocie zwlaszcza za$ w przypadku osob, ktére — jak pozwana — korzystaly
z fachowej pomocy prawne;.

Wypowiedzi pozwanej w toku rozprawy nie stanowily o§wiadczenia o odstapieniu od umowy. Wskazala ona jedynie,
ze takie o§wiadczenie zlozyla w przeszlosci. Jej twierdzenia zakwalifikowaé zatem nalezalo jako o$wiadczenie wiedzy
( ktorego prawdziwo$¢ nie zostala w niniejszym procesie wykazana) o zlozonym jakoby wcze$niej odstapieniu od
umowy, a nie o§wiadczenie woli - prawo ksztaltujace.

Takze pelnomocnik pozwanej w toku tej rozprawy powolal sie jedynie na pismo z dnia 23 sierpnia 2011 r. wskazane
na stronie 5 sprzeciwu od nakazu zaplaty ( pozostale wskazane tam pisma nie byly pismami pozwanej), ktore jednak
— jak wskazano powyzej — nie zawiera o§wiadczenia o odstapieniu od umowy.

Wobec powyzszego niezasadnie Sad I instancji przyjal, ze pozwana odstapila od umowy. Réwniez i z tej przyczyny nie
byla zatem uprawniona do zachowania zadatku i to nawet wowczas, gdyby wbrew powyzszym zalozeniom przyjac, ze
do niewykonania umowy przedwstepnej doszlo z przyczyn zaleznych wylacznie od powddki.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje powolywala sie na rozstrzygniecie w sprawie o nakazanie zlozenia o§wiadczenia
woli i wskazala, ze w tamtej sprawie przyjeto, ze pozwana nie uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczone;j.



W zwiagzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze moc wiazaca orzeczen wydanych w sprawie, o ktérej mowa, nie wykluczala
dokonania w niniejszej sprawie ustalen ani co do tego, Ze niewykonanie umowy przedwstepnej nastapito wskutek
okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci, ani tez co do niezlozenia przez pozwang
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepne;j.

W konsekwencji Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok:

« w punkcie 1 w ten sposdb, ze zasadzil od pozwanej na rzecz powddki 80.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
4 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty (pozwana w dniu 26 marca 2013 roku odebrala wezwanie do zaplaty kwoty
160.000 z} tytulem wplaconego zadatku w podwdjnej wysokoéci; termin ptatnoSci wskazany w wezwaniu uplywat
z dniem 1 kwietnia 2013 r.; od dnia 2 kwietnia 2013 r. pozwana pozostawala zatem w op6znieniu ze spelnieniem
Swiadczenia, co w mysl art. 481 § 11 § 2 k.c. uprawnialo powddke do Zadania odsetek; wyzej wymieniona domagata
sie ich zaplaty od dnia 4 kwietnia 2013 r. i w tym zakresie Sad zwigzany byl jej zadaniem — art. 321 § 1 k.p.c.) —
punkt I.a wyroku Sadu odwolawczego,

« w punkcie 2 w ten sposob, ze zasadzil od pozwanej na rzecz powodki 4.617 zt tytulem zwrotu kosztoéw procesu
(rozstrzygniecie znajduje oparcie w art. 98 § 11 § 3 k.p.c. — pozwana przegrala spér w catoéci i winna zwroécic
powddce poniesione koszty, na ktore skladajg sie: oplata od pozwu w wysokos$ci 1.000 zl, 17 zt oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa i 3.610 z kosztow zastepstwa procesowego — ustalonych zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, tj. z dnia 25 lutego 2013 r., Dz.U.
Z 2013 r. poz. 461) — punkt I.b wyroku Sadu odwolawczego.

Pozwana przegrala w caloSci postepowanie przed Sadem Apelacyjnym. Zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
sporu, wyrazona w art. 98 § 1 k.p.c., obowigzana jest zwré6ci¢ powo6dce poniesione przez nig koszty procesu w instancji
odwolawczej wynoszace 6.700 z1 (4.000 zl oplaty od apelacji, 2.700 zl kosztéw zastepstwa procesowego — zgodnie z
§ 13 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6 powolanego wyzej rozporzadzenia.). Z tej przyczyny Sad Apelacyjny orzekl jak w
punkcie IT wyroku.
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